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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Aul3erstreitsache der Antragstellerin
Mag. Maria V***** vertreten durch Martin Gruber, MIM, Verein Mieter informieren Mieter, L6hrgasse 13/20, 1150
Wien, wider die Antragsgegner 1. Q¥*¥*¥% Skx¥kx AG, ***+* yertreten durch Dr. Markus Schuster, Rechtsanwalt in
Wien, 2. K¥**%* Sk¥¥x% Gesellschaft mbH, ***** vertreten durch Mag. Dr. Erhard Buder, DDr. Gabriela Herberstein,
Rechtsanwalte in Wien, wegen § 37 Abs 1 Z 8 MRG iVm 8§ 16 MRG und § 46 WFG 1984, infolge Revisionsrekurses der
Erstantragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom
17. Juli 2002, GZ 39 R 370/01b-20, womit der Zwischenschbeschluss des Bezirksgerichtes Josefstadt vom 29. Juni 2001,
GZ 4 Msch 140/97w-15, bestatigt wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des
Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes
Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als
weitere Richter in der AuRerstreitsache der Antragstellerin Mag. Maria V***** vertreten durch Martin Gruber, MIM,
Verein Mieter informieren Mieter, Lohrgasse 13/20, 1150 Wien, wider die Antragsgegner 1. Q¥**¥* Skkkdk AG wkkkk
vertreten durch Dr. Markus Schuster, Rechtsanwalt in Wien, 2. K¥*¥¥** Sk¥¥¥* Gesellschaft mbH, ***** vertreten
durch Mag. Dr. Erhard Buder, DDr. Gabriela Herberstein, Rechtsanwalte in Wien, wegen 8 37 Absatz eins, Z 8 MRG in
Verbindung mit8 16 MRG und § 46 WFG 1984, infolge Revisionsrekurses der Erstantragsgegnerin gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 17. Juli 2002, GZ 39 R 370/01b-20,
womit der Zwischenschbeschluss des Bezirksgerichtes Josefstadt vom 29. Juni 2001, GZ 4 Msch 140/97w-15, bestatigt
wurde, folgenden

Beschluss
gefasst:
Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben, der angefochtene Sachbeschluss wird aufgehoben und dem Erstgericht die
neuerliche Entscheidung nach Verfahrenserganzung aufgetragen.

Text
Begrindung:

Die Antragstellerin ist aufgrund eines Hauptmietvertrages mit der Erstantragsgegnerin vom 18. 1. 1991 Hauptmieterin
der Wohnung top Nr 21 im Haus ***** jn***** Dje Wohnung ist der Ausstattungskategorie A zuzuordnen und weist
eine Nutzflache von 76,19 m? auf. Die Liegenschaft steht im Miteigentum der Erst- und Zweitantragsgegnerinnen,
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wobei der Erstantragsgegnerin 72/100 Anteile, der Zweitantragsgegnerin 28/100 Anteile gehdéren. Das Gebaude weist
eine Gesamtnutzflache von 3731,74 m? auf, auf die Zweitantragsgegnerin entfallen hievon 742,03 m?, auf die Garagen
eine Flache von 206,76 m?.

1997 wurde auf der Liegenschaft Wohnungseigentum begrindet.

Die beiden Miteigentiimer hatten am 17. 7. 1986 bei der MA 50 die Férderung ihres Bauvorhabens (Totalsanierung des
Gebdudes) beantragt, aufgrund der Zusicherung vom 20. 12. 1988 wurde ihnen gemal 8§ 22 und 31 WFG 1984 ein
unverzinsliches Darlehen im Ausmal3 von 8,286.000 S gewahrt, das nach Inkrafttreten des WWFSG 1989 in einen nicht
rackzahlbaren Baukostenzuschuss gemald § 44 WWFSG 1989 in Héhe von 7,501.230 umgewandelt wurde. Zusatzlich
wurde den Foérderungswerbern gemdal &8 21 WSG ein Annuitdtenzuschuss zu einem mit 7,75 % verzinsten
Hypothekardarlehen gewdhrt, welche Foérderung auf 14 Jahre befristet war. Sie betrug im ersten Jahr 5 % der
Darlehenssumme und verringerte sich ab dem zweiten Jahr jahrlich um 0,15 %.

Im Zuge einer Totalsanierung wurde im gegenstandlichen Gebdude der Dachbodenbereich ausgebaut bzw bestehende
Bestandobjekte sowie allgemeine Gebdudeteile saniert. Dadurch wurden 22 Wohnungen errichtet, der bestehende
Betrieb in den Hoftrakt verlegt und mit gesonderter Ausfahrt neu errichtet, auRerdem wurde im Souterrain eine
Garage mit 7 Stellplatzen geschaffen.

Aus der Endabrechnung der Wiener Landesregierung vom 8. 3. 1993 sowie dem Schlussprifbericht des Wiener
Bodenbereitsstellungs- und Stadterneuerungsfonds vom 23. 12. 1992 ergeben sich Herstellungskosten von
S 26,206.253,19, denen als Nebenkosten Baubetreuung mit S 3,352.927,03 und Bauverwaltung mit S 2,096.500,26
zugeschlagen wurden. Dadurch ergaben sich (gerundete) férderbare Gesamtsanierungskosten von S 32,289.000.

Weder in der Endabrechnung noch im Schlussprifbericht wurde eine Aufteilung der geférderten Baukosten in solche
vorgenommen, die sich aus der Errichtung der Wohnungen und solche, die sich durch Umsiedlung bzw Neuerrichtung
des Betriebes der Zweitantragsgegnerin oder aus der Sanierung allgemeiner Gebaudeteile ergeben.

Die Fordermittel bezogen sich auf eine Totalsanierung des gesamten Hauses, von der kein Gebadudeteil ausgenommen

war.

Mit dem verfahrenseinleitenden Mietzinstberprifungsantrag begehrt die Antragstellerin, soweit fir das
Revisionsrekursverfahren von Bedeutung, die Feststellung der Hohe des zuldssigen Hauptmietzinses fir das von ihr
gemietete Bestandobjekt nach der Bestimmung des § 46 Abs 1 WFG 1984 unter Bestreitung der Zuladssigkeit der von
der Erstantragsgegnerin nach den Bestimmungen des WGG vorgeschriebenen Hauptmietzinsen.Mit dem
verfahrenseinleitenden Mietzinsiberprifungsantrag  begehrt  die  Antragstellerin, soweit  fir  das
Revisionsrekursverfahren von Bedeutung, die Feststellung der Hohe des zuldssigen Hauptmietzinses fur das von ihr
gemietete Bestandobjekt nach der Bestimmung des § 46 Absatz eins, WFG 1984 unter Bestreitung der Zulassigkeit der
von der Erstantragsgegnerin nach den Bestimmungen des WGG vorgeschriebenen Hauptmietzinsen.

Uber Zwischenantrage auf Feststellung sowohl der Antragstellerin als auch der Erstantragsgegnerin sprach das
Erstgericht mit Zwischensachbeschluss aus, dass

1. der Mietzinsbildung Gesamtbaukosten von S 32,289.000 zugrunde zu legen sind,

2. von einer Gesamtnutzfliche von 2732,74 m? auszugehen ist,

3. die Verzinsung von Eigenmitteln maximal 1 vH Uber dem Zinssatz fur taglich fallig werdende Gelder zulassig ist und
sich

4. die Hohe des Erhaltungsbeitrags nach § 68 Abs 3 WWFSG 1989 bestimmt.

Hingegen wies das Erstgericht darGber hinausgehende Zwischenfeststellungsantrage der Antragstellerin und der
Erstantragsgegnerin unbekampft ab.

In rechtlicher Hinsicht beurteilte das Erstgericht den festgestellten Sachverhalt dahin, dass auf das gegenstandliche
Bestandverhéltnis nicht die Bestimmungen des WGG Anwendung fanden, sondern infolge der Ubergangsbestimmung
des § 68 WWFSG 1989 die Bestimmungen der § 46 Abs 1 Z 1 bis 3 sowie Abs 2 bis 4 des WFG 1984 weiterhin
anzuwenden seien.In rechtlicher Hinsicht beurteilte das Erstgericht den festgestellten Sachverhalt dahin, dass auf das
gegenstandliche Bestandverhaltnis nicht die Bestimmungen des WGG Anwendung fanden, sondern infolge der
Ubergangsbestimmung des § 68 WWFSG 1989 die Bestimmungen der § 46 Absatz eins, Z 1 bis 3 sowie Absatz 2 bis 4



des WFG 1984 weiterhin anzuwenden seien.

Die demnach fur die Berechnung des Hauptmietzinses relevanten Gesamtbaukosten seien jene, welche der
Endabrechnung zugrunde gelegt worden seien, und somit nur die geférderten Gesamtbaukosten von S 32,289.000
(laut Endabrechnung vom 8. 2. 1993). Die von den Antragsgegnern dariber hinausgehend aufgewendeten Betrage von
S 387.118 seien fur die Mietzinsbildung nicht relevant.

Weil mit dem Bauvorhaben ein Gesamtkonzept zur Sanierung des gesamten Gebaudes verfolgt worden sei, kein
Gebdudeteil sei von der Forderung ausgenommen und in besonderem Mall bevorzugt worden, seien die
Gesamtbaukosten gleichmaRig auf die ermittelten Nutzflachen aufzuteilen. Eine Aufsplittung der Kosten einerseits auf
Wohnungen, andererseits auf den Betrieb der Zweitantragsgegnerin sei nicht zulassig. Hingegen seien auch die
(geforderten) Abstellflichen mit 206,76 m? einzubeziehen, woraus sich eine Gesamtnutzflache von 2732,74 m? ergebe.

Fir die gemal § 46 Abs 1 Z 2 WFG 1984 zu berlcksichtigenden Verzinsung der Eigenmittel des Vermieters sei nach
Auslaufen des Eckzinssatzabkommens per 31. 12. 1993 nicht die Zinsregelung des 8 14 Abs 1 Z 3 WGG heranzuziehen,
sondern die Verzinsung von hochstens 1 % Uber dem Zinssatz fur taglich fallig werdende Gelder sachgerecht.Fur die
gemall 8 46 Absatz eins, Z 2 WFG 1984 zu berticksichtigenden Verzinsung der Eigenmittel des Vermieters sei nach
Auslaufen des Eckzinssatzabkommens per 31. 12. 1993 nicht die Zinsregelung des § 14 Absatz eins, Z 3 WGG
heranzuziehen, sondern die Verzinsung von hoéchstens 1 % Uber dem Zinssatz fur taglich fallig werdende Gelder
sachgerecht.

Einem dagegen erhobenen Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz nicht Folge. Es teilte die Ansicht des Erstgerichtes
sowohl hinsichtlich der Anwendung des § 46 Abs 1 Z 1 bis 3 und Abs 2 bis 4 WFG 1984 sowie der Berechnungsart in
den strittigen Fragen der Hauptmietzinsbildung.Einem dagegen erhobenen Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz
nicht Folge. Es teilte die Ansicht des Erstgerichtes sowohl hinsichtlich der Anwendung des 8 46 Abs 1 Z 1 bis 3 und
Absatz 2 bis 4 WFG 1984 sowie der Berechnungsart in den strittigen Fragen der Hauptmietzinsbildung.

Das Rekursgericht erklarte den Revisionsrekurs fur zulassig, weil keine hochstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage
der Verzinsung der Eigenmittel gemal3 8 46 Abs 1 Z 2 WFG 1984 nach Auslaufen des Eckzinssatzabkommens per 31. 12.
1993 vorliege.

Rechtliche Beurteilung

Der dagegen erhobene Revisionsrekurs ist zulassig, weil die Frage der gesetzlichen Grundlagen der Mietzinsbildung im
vorliegenden Fall noch nicht ausreichend geklart ist.

Auf die im Revisionsrekurs aufgeworfenen Fragen der Hohe der fur die Mietzinsbildung zugrunde zu legenden
Gesamtbaukosten, der Gesamtnutzflache und der Verzinslichkeit der Eigenmittel kann derzeit nicht eingegangen

werden.

Aus Anlass der Befassung des Obersten Gerichtshofes mit den dargestellten Rechtsfragen ergibt sich namlich zunachst
folgende Problematik: Zunachst trifft es zu, dass die Mietzinsregelungen der 88 46 ff des mit 1. 1. 1985 in Kraft
getretenen WFG 1984 fur Wohnungen und Geschaftsraumlichkeiten weiter anzuwenden sind, wenn vor Inkrafttreten
des WWFSG (mit 1. 6. 1989) eine Zusicherung der Fdrderungsmittel nach dem WFG 1984 erfolgt war. Diese
Voraussetzung ist hier gegeben, weshalb die Ubergangsbestimmung des § 68 WWFSG 1989, wie die Vorinstanzen
zutreffend zugrundelegten, anzuwenden sind.

Wahrend also die 88 46 und 47 des WFG 1984 mit der BVG-Novelle 1988, BGBI Nr 685 in Landesrecht transformiert
wurden, blieb § 48 WFG 1984 Bundesrecht und weiter in Geltung. Diese Ausnahme erfasst alle nach dem WFG 1984
gefordert errichteten Wohnungen und Geschaftsraume, die von einer gemeinnltzigen Bau- oder
Verwaltungsvereinigung vermietet werden. Diese Ausnahme wird auch dann wirksam, wenn eine gemeinnitzige
Bauvereinigung ein urspringlich nicht von einer gemeinnitzigen Bauvereinigung mit Forderung errichtetes Objekt
erwirbt und vermietet. Fir die Vermietung eines solchen Objekts gelten dann weder die férderungsrechtlichen
Mietzinsregelungen noch die Zinsbildungen des WGG, sondern jene des MRG (vgl Schuster in Schwimann Rz 2 zu 8 48
WFG; Wurth/Zingher Miet- und WohnR20 Anm 1 zu § 48 WFG 1984 [S 636]; Wurth, Zur Anwendbarkeit des
Mietrechtsgesetzes, WoBI 1989, 129, insb FN 20 letzter Satz; Bohm/Schuster, Probleme der Mietrechtsgeltung [II] in
WoBI 1989, 30; Meinhart in Korinek/Krejci Handbuch zum Mietrechtsgesetz, 796).Wahrend also die 88 46 und 47 des
WFG 1984 mit der BVG-Novelle 1988, BGBI Nr 685 in Landesrecht transformiert wurden, blieb 8 48 WFG 1984



Bundesrecht und weiter in Geltung. Diese Ausnahme erfasst alle nach dem WFG 1984 gefdrdert errichteten
Wohnungen und Geschéftsraume, die von einer gemeinnutzigen Bau- oder Verwaltungsvereinigung vermietet werden.
Diese Ausnahme wird auch dann wirksam, wenn eine gemeinnutzige Bauvereinigung ein ursprunglich nicht von einer
gemeinnutzigen Bauvereinigung mit Forderung errichtetes Objekt erwirbt und vermietet. Fir die Vermietung eines
solchen Objekts gelten dann weder die forderungsrechtlichen Mietzinsregelungen noch die Zinsbildungen des WGG,
sondern jene des MRG vergleiche Schuster in Schwimann Rz 2 zu 8 48 WFG; Wirth/Zingher Miet- und WohnR20
Anm 1 zu § 48 WFG 1984 [S 636]; Wurth, Zur Anwendbarkeit des Mietrechtsgesetzes, WoBI 1989, 129, insb FN 20 letzter
Satz; B6hm/Schuster, Probleme der Mietrechtsgeltung [II] in WoBI 1989, 30; Meinhart in Korinek/Krejci Handbuch zum
Mietrechtsgesetz, 796).

Diesen Umstand hat im Ubrigen die Erstantragsgegnerin bereits im Schlichtungsstellungsverfahren SL/6/17120/94 (zu
4 Msch 29/96w) eingewendet, als ihr eine Vorlage der Mietzinsberechnung nach dem WFG 1984 aufgetragen wurde. In
diesem Akt erliegt weiters auch der zwischen der Antragstellerin und der Erstantragsgegnerin abgeschlossene
Mietvertrag.

Die Vorinstanzen gingen von der unbekdmpften Feststellung aus, dass ein Mietvertrag zwischen der Antragstellerin
und der Erstantragsgegnerin, einer gemeinnutzigen Wohnungs AG, zustande gekommen ist. Dem steht zwar die
Feststellung entgegen, dass die Erstantragsgegnerin niemals Alleineigentiimerin der Liegenschaft war. Dieser Umstand
wlrde daflr sprechen, dass das Mietverhaltnis mit allen Miteigentiimern zustande gekommen ist (vgl WoBI 1989, 56 =
MietSlg 41.175 ua).Die Vorinstanzen gingen von der unbekampften Feststellung aus, dass ein Mietvertrag zwischen der
Antragstellerin und der Erstantragsgegnerin, einer gemeinnutzigen Wohnungs AG, zustande gekommen ist. Dem steht
zwar die Feststellung entgegen, dass die Erstantragsgegnerin niemals Alleineigentiimerin der Liegenschaft war. Dieser
Umstand wirde daflir sprechen, dass das Mietverhaltnis mit allen Miteigentiimern zustande gekommen ist vergleiche
WoBI 1989, 56 = MietSlg 41.175 ua).

Selbst wenn aber die Erstantragsgegnerin als Mehrheitseigentimerin der Liegenschaft bei Vertragsabschluss mit der
Antragstellerin auch die Zweitantragsgegnerin reprasentiert hatte, und damit der Mietvertrag nicht nur mit der
gemeinnitzigen Wohnungs AG, sondern auch mit einer weiteren Person zustande gekommen ware, wirde dies an der
Anwendbarkeit der Ausnahmebestimmung des § 48 WFG 1984 nichts andern, ist doch dort nicht eine
Alleinvermieterposition der gemeinnUtzigen Baugesellschaft statuiert, sondern bereits an ihre Vermieterposition eine
bestimmte Rechtsfolge geknUpft.

Diese Frage der grundsatzlichen Voraussetzung der Anwendbarkeit der Mietzinsregelungen des WFG 1984, die jenen
des MRG derogieren, wird jedoch im erneuerten Verfahren noch mit den Parteien zu erértern sein.

Eine Aufhebung erweist sich als unumganglich, weil die Parteien ansonsten mit dieser Rechtsansicht Uberrascht
warden.

Insoweit erweist sich das Rechtsmittel der Erstantragsgegnerin als berechtigt.
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